Sygn. akt Il CZP 14/22

UCHWALA

Dnia 13 stycznia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Matgorzata Manowska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Ewa Stefanska
SSN Kamil Zaradkiewicz

w sprawie z powddztwa B. [...] spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotki
komandytowej w P.

przeciwko F. spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig spotce komandytowej w U.
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

po rozstrzygnieciu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 13 stycznia 2022 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w S.

postanowieniem z dnia 6 marca 2020 r., sygn. akt Il Ca [.. ],

"Czy po podziale nieruchomosci wtadngcej a nastepnie scaleniu
wydzielonej w ten sposob czesci z inng nieruchomoscig, nie majgca
statusu wiladngcej, stuzebnos¢ gruntowa rozcigga sie na calg
powstatg w ten sposob nieruchomosé?”

podjat uchwate:

Po podziale nieruchomosci wiadnacej, a nastepnie scaleniu
wydzielonej w ten sposéb czesci z inng nieruchomoscia, nie
majaca statusu nieruchomosci wiladnacej, stuzebnosé
gruntowa rozciagga sie na calg powstata w ten sposéb
nieruchomosé.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w S. postanowieniem z 6 marca 2020 r. przedstawit Sgdowi
Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne, ktore wystgpito w sprawie z
powodztwa B. sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w P. przeciwko F. sp. z 0.0. sp. k. o

uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Wyrokiem z 9 kwietnia 2019 r. Sad Rejonowy w S. oddalit powddztwo.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze powddka jest witascicielem dziatki gruntu
o numerze 47/19, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...)/5, w ktorej
dziale Il pod numerem 4 istnieje wpis ograniczonego prawa rzeczowego 0 tresci:
,Stuzebnos¢ gruntowa za jednorazowg odptatnoscig polegajgca na prawie
swobodnego przejazdu i przechodu przez nieruchomos¢ opisang w niniejszej ksiedze
wieczystej, pasem gruntu o szerokosci 6 (szesciu) metrow zaznaczonych kolorem
czerwonym na mapie stanowigcej zatgcznik nr 1 do aktu bedgcego podstawg
niniejszego wpisu”. Pozwana jest wiascicielem nieruchomosci, dla ktorej prowadzona
jest ksiega wieczysta nr (...)/3, w ktérej w dziale I-Sp pod numerem 3, prawa
wigzanego z wiasnoscig nieruchomosci o tresci ,prawo swobodnego przejazdu i
przechodu, za jednorazowg odptatnoscig, przez nieruchomo$¢ opisang w ksiedze
wieczystej w polu 1.11.1.5, pasem gruntu o szerokosci 6 (szesciu) metrow
zaznaczonych kolorem czerwonym na mapie stanowigcej zatgcznik nr 1 do aktu
bedacego podstawg niniejszego wpisu”. Stuzebnos¢ ta zostata pierwotnie ustanowiona
na nieruchomosci, stanowigcej dziatke 47/19, wpisanej w ksiedze wieczystej nr (...)/5,
na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 47/11, objetej ksiegg wieczystg nr (...)/1.
W wyniku podziatéw dziatki nr 47/11, powstaty najpierw dziatka nr 196, wpisana w
ksiedza wieczystej (...)/1, ktérg to nieruchomos¢ podzielono na dziatki nr 196/1 oraz
196/2. Dziatke nr 196/2 przytaczono nastepnie do ksiegi wieczystej nr (...)/3, a
nastepnie scalono z dziatka, pierwotnie w tej ksiedze wpisanej, w jedng dziatke nr 197,
dla ktdrej ksiega ta obecnie jest prowadzona. Dokonujgc odtgczenia dziatki nr 196/2 z
ksiegi wieczystej nr (...)/1 i przylgczenia jej do nieruchomosci wpisanej w ksiedze
wieczystej nr (...)/3, sad dokonat z urzedu przeniesienia przedmiotowej stuzebnosci

gruntowej, ktérg wpisat w dziale I-Sp pod numerem 3.



W tym stanie rzeczy Sgd Rejonowy oddalit powddztwo oparte na art. 10 ust.
1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity:
Dz. U. 22019 r.,, poz. 2204; dalej jako: ,u.k.w.h.”), ktérym powddka kwestionowata
rozciggniecie stuzebnosci gruntowej po podziale nieruchomosci wkadngcej a nastepnie
scaleniu wydzielonej w ten sposob czesci z inng nieruchomosci, ktéra nie miata
statusu nieruchomosci wtadngcej, na powstalg w ten sposob nieruchomosé. Sad
pierwszej instancji uznat, ze stuzebnos¢ gruntowa utrzymuje sie w mocy jako prawo
zwigzane z wiasnoscig czesci nieruchomosci wiladngcej utworzonych w wyniku jej
podziatu, jak réwniez utrzymuje sie w mocy na czesciach nieruchomosci obcigzonej
w wyniku jej podziatu. W ocenie Sgdu Rejonowego taki podziat stanowi réwniez
odigczenie czesci nieruchomosci z dotychczasowej ksiegi wieczystej bez wzgledu na
to, ze dla tej czesci zakladana jest nowa ksiega wieczysta, czy tez jest ona

przytgczona do istniejgcej juz ksiegi wieczystej.

Sad Okregowy w S., rozpoznajgc apelacje powodki, powzigt watpliwose, ktorej
dat wyraz w przedstawionym Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnieniu

prawnym.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Kodeks cywilny wyraza w art. 290 regute kontynuacji stuzebnosci w wypadku
podziatu nieruchomosci witadngcej lub obcigzonej. Zgodnie z art. 290 § 1 k.c.,
W razie podziatu nieruchomosci wtadngcej stuzebnosc¢ utrzymuje sie w mocy na
rzecz kazdej z czesci utworzonych podziat; jednakze gdy stuzebnosc¢ zwigksza
uzyteczno$c¢ tylko jednej lub kilku z nich, wtasciciel nieruchomosci obcigzonej moze
zgdac¢ zwolnienia jej od stuzebnosci wzgledem czesci pozostatych. W razie
podziatu nieruchomosci obcigzonej, zgodnie z art. 290 § 2 k.c., stuzebnosc¢
utrzymuje sie w mocy na czesciach utworzonych przez podziat, jednakze gdy
wykonywanie stuzebnosci ogranicza sie do jednej lub kilku z nich, wiasciciele
pozostatych czesci mogg zgda¢ ich zwolnienia od stuzebnosci. Podziat
nieruchomosci wtadngcej lub obcigzonej nie pocigga za sobg ex lege wygasniecia
stuzebnosci. Reguta kontynuacji znajduje wyraz w deklaratywnym charakterze

wpisu stuzebnosci gruntowej w ksiegach wieczystych zaktadanych dla odtgczonych



nieruchomosci (por. postanowienie SN z 9 pazdziernika 2013 r., V CSK 494/12,
niepubl.).

Watpliwos¢ moze jednak powstac, gdy wydzielona czes¢ nieruchomosci
wtadngcej zostaje nastepnie scalona z inng nieruchomoscig, nie majgcg statusu

wiadngce;.

Kwestia ta nie zostata dotychczas podjeta w orzecznictwie Sagdu
Najwyzszego, lecz ujawnita sie w orzecznictwie sadow administracyjnych
w sprawach dotyczagcych ustalenia warunkéw zabudowy. Naczelny Sad
Administracyjny w wyrokach z 14 czerwca 2016 r., Il OSK 2447/14i z 7 lipca 2017 r.,
Il OSK 2852/15, publ. CBOA, nie zgodzit sie z wyrazonym w tych sprawach
pogladem Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Krakowie (zob. wyroki z 29
kwietnia 2014 r., Il SA/Kr 1286/13, oraz z 6 lipca 2015 r., Il SA/KR 372/15, publ.
CBOA), zgodnie z ktorym scalenie dziatek, na rzecz ktorych nie ustanowiono
stuzebnosci gruntowych (tj. niebedacych nieruchomosciami wtadngcymi) z dziatka,
ktéra takg stuzebnoscig dysponuje, nie powoduje rozszerzenia (przejscia) tego
ograniczonego prawa rzeczowego na catg nowopowstatg nieruchomosc¢. W ocenie
Naczelnego Sadu Administracyjnego, przyjecie takiego stanowiska mogtoby
prowadzi¢ do naduzycia prawa przez nieuprawnione ograniczenie ustanowionego
prawa stuzebnosci. Przed procesem scalania i podziatu nieruchomosci
ustanowiona stuzebnos$¢ dotyczy bowiem konkretnej dziatki, jednak w znaczeniu
inwestycyjnym dziatka inwestycyjna moze stanowic¢ jedng, dwie lub wiecej dziatek
wyznaczonych geodezyjnie. Takie okolicznoéci, jak przyjmuje Naczelny Sad
Administracyjny, spetniajg warunki legalnej definicji "dziatki budowlanej"
W rozumieniu art. 2 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r., poz. 741,
dalej jako: ,u.p.z.p.”). W konsekwencji, jezeli teren inwestycji stanowi witasnos$c
jednego i tego samego wiasciciela wystarczy, aby ustanowiona stuzebnosé
dochodzita do terenu inwestycji. Nie wymaga sie bowiem, aby wszystkie dziatki
geodezyjne inwestora wchodzgce w sktad terenu inwestycji (dziatka budowlana)
miaty by¢ wiadngce, co do ustanowionej stuzebnosci gruntowej. Z tych wzgledow

Naczelny Sad Administracyjny przyjmuje, ze dokonanie scalenia i podziatu



nieruchomosci w sktad, ktorej wchodzita nieruchomos¢ witadngca, nie wytgcza

zastosowania art. 290 § 1 k.c.

Fakt, ze Naczelny Sgd Administracyjny dokonywat wykfadni art. 290 § 1 k.c.
w zwigzku z badaniem spetnienia przez inwestora w postepowaniu o ustalenie
warunkéw zabudowy wymagania dostepu do drogi publicznej, nie pozbawia jej
znaczenia przy rozstrzyganiu niniejszego zagadnienia prawnego. Jest oczywiste,
ze stuzebnos$¢, zwiekszajgc uzytecznosci nieruchomosci witadngcej lub jej
oznaczonej czesci, stuzyé moze poszerzeniu gospodarczego potencjatu
wykorzystania nieruchomosci, a tym samym przepisy je regulujgce bedag

pozostawac przedmiotem wyktadni nie tylko w orzecznictwie sgdéw powszechnych.

Dobitnie swiadczy o tym przekazanie sprawy o zniesienie stuzebnosci w art.
104 ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity: Dz. U. z 2021 r., poz. 1899; dalej jako: ,u.g.n.”) do wtasciwosci rady gminy.
Zgodnie z art. 104 ust. 5 ug.n. w zw. z art. 101 ust. 2, obcigzenia na
nieruchomosciach, objetych scaleniem i podziatem, potozone na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niz rolne i leSne, przenosi sie
do nowo zatozonych ksigg wieczystych, z zastrzezeniem art. 105 ust. 5 u.g.n.
W mysl art. 105 ust. 5 u.g.n. stuzebnosci gruntowe ustanowione na
nieruchomosciach objetych scaleniem i podziatem podlegajg zniesieniu, jezeli staty
sie zbedne do korzystania z nowo wydzielonych nieruchomosci. W tym wypadku
0 zniesieniu stuzebnosci rozstrzyga rada gminy w uchwale o scaleniu i podziale
nieruchomosci, ktéra podlega kontroli sgdowo-administracyjnej. Od dokonywane;j
przez sady administracyjnej wykfadni art. 290 k.c. nie sposob wiec abstrahowaé

przy rozstrzyganiu niniejszego zagadnienia prawnego.

Przywotany art. 105 ust. 5 u.g.n. wskazuje ponadto, ze stuzebno$ci gruntowe
nie gasng z mocy prawa nawet w wypadku scalenia i podziatu nieruchomo$ci
potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niz
rolne i lesne w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosci. Analogiczng regulacje
zawiera art. 29 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntow (tekst
jednolity: Dz. U. z 2021 r., poz. 1912; dalej jako: ,u.s.w.g.”), zgodnie z ktérym

decyzja o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntéw stanowi tytut do



ujawnienia nowego stanu prawnego w ksiegach wieczystych i podstawe do
wprowadzenia uczestnikbw scalenia w posiadanie wydzielonych im gruntéw,
a obcigzenia wpisane do ksigg wieczystych przenosi sie z gruntow poddanych
scaleniu lub wymianie na grunty wydzielone w wyniku scalenia lub wymiany. Takze
w tym wypadku stuzebnos¢ nie wygasa ex lege. Zniesienie stuzebnosci gruntowych
obcigzajgcych grunty objete scaleniem lub wymiang mogg natomiast, zgodnie z art.
19 u.s.w.g., zostacC zniesione bez odszkodowania, gdy utracity dla nieruchomosci

wtadngcej wszelkie znaczenie.

Kwestia utrzymania sie stuzebnos$ci w przypadku przytgczenia czesci
nieruchomos$ci wtadngcej, ulegajgcej podziatowi, do innej nieruchomosci
podejmowana jest takze w nauce prawa. Dominuje poglad, zgodnie z ktorym
W razie przytgczenia czesci nieruchomosci ulegajgcej podziatowi do innej
nieruchomosci, cata tak uksztattowana nieruchomosc¢ staje sie nieruchomoscig
witadngcg w mysl art. 290 § 1 k.c. W uzasadnieniu tego stanowiska wskazuje sie
m.in. na regulacje art 104 ust. 5 w zw. z art. 101 ust. 2 u.g.n. oraz art. 29 ust.
2 u.s.w.g., z ktérych wynika¢ ma, ze zmiany struktury obszarowej nieruchomosci
wiadngcej lub obcigzonej nie powodujg ex lege ani zmiany sposob wykonywania
stuzebnosci gruntowych ani ich wygasniecia. Zmiany te, dopiero po spetnieniu
dodatkowych przestanek, mogg skutkowaé powstaniem roszczenie o zwolnienie od
stuzebnosci lub zmiane sposobu jej wykonywania. Zauwaza sie rowniez, ze
potgczenie nieruchomosci witadngcej z inng nieruchomosci z punktu widzenia
nieruchomosci obcigzonej niczego nie zmienia, skoro cho¢ nieruchomos¢ wtadngca
ulega powiekszeniu, to tre$¢ stuzebnosci pozostaje niezmieniona. Odnotowania
wymaga takze stanowisko, zgodnie z ktérym w razie potgczenia dwu lub wiecej
nieruchomosci, z ktérych co najmniej jedna byta obcigzona stuzebnoscig gruntowa,
a druga nie stanowita nieruchomosci wtadngcej, prawo to istnieje nadal na nowo
powstatej nieruchomosci jako catosci, a potgczenie nie wptywa na dotychczasowy
zakres wykonywania stuzebnosci, ktéry pozostaje ograniczony do czesci, ktéra byta
obcigzona jako odrebna nieruchomo$é. W razie potgczenia kilku nieruchomosci
witadngcych stuzebnosé gruntowa réwniez sie utrzymuje, niezaleznie od tego, czy
przedmiotem obcigzonym réznymi ograniczonymi prawami rzeczowymi jest ta

sama, czy tez rozne nieruchomosci stuzebne. Tym bardziej stuzebnos¢ utrzymuje



sie wiec w razie potgczenia nieruchomosci wtadngcej z inng nieruchomoscig, nie

majgcy takiego statusu.

Na przeszkodzie dla kontynuacji stuzebnosci w sytuacji, w ktérej
nieruchomos¢ witadngca najpierw ulega podziatu a nastepnie jej wydzielona czes¢
zostaje scalona z inng nieruchomoscig, ktora nie ma statusu nieruchomosci
wiadngcej, nie stoi wzglad na konstytucyjng ochrone prawa wiasnosci. Nie mozna
bowiem traci¢ z pola widzenia, ze granice prawa wtasnosci wyznaczajg takze ramy
innych praw majatkowych, a art. 290 § 1 k.c. stwarza wiascicielowi nieruchomosci
obcigzonej mozliwos¢ domagania sie zwolnienia jej od stuzebnosci wzgledem tych
czesci utworzonych przez podziat nieruchomosci wtadngcych, ktérych uzytecznosci
stuzebnos¢ nie zwieksza. W takim wypadku wygasniecie stuzebnosci z mocy prawa
oznaczatoby ingerencje w istniejgce ograniczone prawo rzeczowego, do czego brak
de lege lata podstawy. Co wiecej ustawodawca w pozakodeksowych regulacjach
dotyczacych podziatu i scalania nieruchomosci wyraznie utrzymuje jako regute
kontynuacje stuzebnosci w sytuacji potgczenia nieruchomosci wtadngcej lub
obcigzonej z nieruchomoscig, ktéra nie ma takiego statusu, ustanawiajgc dla
wygasniecia stuzebnosci wyrazng podstawe (art. 105 ust. 5 u.g.n.; art. 19 u.s.w.g.).
Takze z tego wzgledu nie sposob przyjgé, aby — wobec braku wyraznej podstawy —
po podziale nieruchomosci wtadngcej, a nastepnie scaleniu wydzielonej w ten
sposbéb czesci z inng nieruchomoscig, nie majgcg statusu witadngcej, stuzebnosé

miatby z mocy prawa wygasngc¢ czesciowo.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy podjat uchwate, jak na wstepie (art. 390 § 1 k.p.c.).



